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PLANUNGSANLASS

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Sudliche Eichholzstralle / Im
Vogtstal“ zielt auf eine Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und
Ordnung. Es handelt sich dabei um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gem. § 2 Abs. 1i.V.m. §
13a Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Aufstellung ortlicher
Bauvorschriften gem. § 74 Abs. 7 LBO.

Der Bereich sudlich des Rathausplatzes, der Eichholzstralle und des
Emmendinger Wegs in Emmendingen-Mundingen ist dem Ortskern und
der  historischen  Siedlungsstruktur ~ Mundingens  zuzuordnen.
Insbesondere sudlich der Eichholzstralle finden sich noch die
ursprunglichen Hofstrukturen der ehemals dorflichen Bebauung.
Charakteristisch ist eine kleinteilige Wohnbebauung mit einer bzw.
wenigen Wohneinheiten entlang der Stralle und Uberwiegend einem bis
zwei Fassadengeschossen. Dazwischen und im rlckwartigen Bereich
der Grundstucke pragen Nebengebaude, die z. T. noch landwirtschaftlich
genutzt werden bzw. wurden, das Ortsbild.

Im Zuge der Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung oder dem Verkauf
von Grundstlcken zeichnen sich Veranderungen in der baulichen
Nutzung ab. Der Verwaltung kamen in den letzten Jahren mehrere
Bauvoranfragen und Entwicklungswinsche zu. Ein Bebauungsplan
besteht in diesem Bereich nicht. Fur die Prufung der Vorhaben gilt § 34
BauGB. Die Beurteilung nach § 34 BauGB erfolgt allein nach Art und Mal}
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Uberbauten
Grundstucksflache. Die Zahl der Wohneinheiten und der damit
verbundene Gebaudetypus (Einfamilienhaus, Mehrfamilienhaus, ...) und
gestalterische Aspekte (Geschossigkeit in der Fassadenansicht,

Dachform etc.) sind keine Beurteilungskriterien. Vor diesem Hintergrund
kdénnen Bauvorhaben, die nicht dem doérflichen Charakter Mundingens
entsprechen, nicht abgelehnt werden.

Der Gemeinderat beschloss daher am 28.07.2020 die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Sudliche EichholzstraBe / Im Vogtstal® und am
27.07.2021 eine entsprechende Veranderungssperre. Sie dauert
grundsatzlich zwei Jahre und ist ein Sicherungsinstrument, um bauliche
Veranderungen fur den Zeitraum der Sperre auszuschliel3en.

Mit der stadtebaulichen Planung und der Aufstellung des
Bebauungsplans ,Sudliche EichholzstraBe / Im Vogtstal® werden
insbesondere folgende Planungsziele verfolgt.
= Erarbeitung eines stadtebaulichen Konzepts zur Fortentwicklung
der gewachsenen Siedlungsstruktur unter Berlcksichtigung der
ortsbildpragenden Elemente und der verkehrlichen Belange;
= Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflachen, Gliederung
des Baugebietes, Festsetzung des zulassigen MaRes der
baulichen Nutzung, der Geschossigkeit und der zulassigen Zahl
der Wohneinheiten;
= Erarbeitung eines Gestaltungskonzeptes; Ausarbeitung ortlicher
Bauvorschriften insbesondere zur hdhenmaligen Einordnung der
Gebdaude und der Entwicklung der Dachlandschaft;
= Entwicklung 6kologischer und granordnerischer Malkinahmen zur
Sicherung und Entwicklung der kleinklimatischen Situation und
der gestalterischen Einbindung der Bebauung in das ortliche
Gefuge.
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LAGE DES PLANGEBIETS
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LAGE DES PLANGEBIETS

Das Plangebiet befindet sich im Emmendinger Stadtteil Mundingen, der
sich nordwestlich der Emmendinger Innenstadt und noérdlich der
Gemeinde Teningen und der Elz befindet. Die Gemarkung Koéndringen
liegt westlich von Mundingen. Die Gemarkung von Mundingen grenzt mit
dem Gewerbegebiet an der Elz an diese an, wobei sich der gewachsene
Ort weiter nordlich befindet und mit dem Gewerbegebiet durch einen
schmalen Siedlungssporn verbunden ist. Trotz des dorflichen Charakters
von Mundingen, sind sowohl die Sport- und Freizeitanlagen als auch die
Versorgungseinrichtungen im Gewerbegebiet und die Innenstadt von
Emmendingen nur wenige Minuten mit dem Fahrrad oder Auto zu
erreichen.

In der vorliegenden Planung wird zwischen dem férmlichen
Geltungsbereich (rot gestrichelt) und dem Untersuchungsbereich
unterschieden. Letzterer fasst das Untersuchungsgebiet etwas weiter als
der Geltungsbereich, der im Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan
»oudliche EichholzstralRe / Im Vogtstal” durch den Gemeinderat der Stadt
Emmendingen beschlossen wurde. Der formliche Geltungsbereich ist
rund 1,2 ha grofl und umfasst die Flurstiicke Nrm. 186, 188, 190, 191/1,
191/2, 191/3193, 193/4, 193/5, 2178/1, 2719/1, 2720, 2721, 2721/1,
2721/2 vollumfanglich und die Flursticke Nm. 219, 2720/3, 2613, 2718
zu Teilen. Der zusatzliche Untersuchungsbereich ist rund 0,3 ha grof3 und
umfasst das Flurstick Nr. 182 vollumfanglich und die Flursticke Nrn.
183,184 und 185 teilweise.
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Katasterauszug mit Abbildung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans (rot)
und des erweiterten Untersuchungsgebiets (grau)
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GESAMTRAUMLICHE ANALYSE

Der Blick auf das raumliche Umfeld von Mundingen und dem Plangebiet
zeigt, dass die freie Landschaft mit unterschiedlichen Landschaftstypen
eine bedeutende Rolle fur den Stadtteil und die zukunftigen Planungen
spielt. So schlieBen Felder und Grunflachen mit Streuobststrukturen
unmittelbar an den Ort an. Dabei grenzt sich der Siedlungsbereich nicht
Uberall streng von der umgebenden Landschaft ab, sondern es entsteht
an einigen Stellen, wie etwa im Bereich rund um das Plangebiet, ein
harmonischer Ubergang zur freien Landschaft, der durch eine lockere
Bebauungsstruktur am Siedlungsrand gepragt ist. Dieser enge Bezug zur
Landschaft macht Mundingen zu einer besonders attraktiven, dorflich
gepragten Wohnlage. Die Einwohner finden direkt vor der Hausttre Orte
der Naherholung und Freizeit, wie zum Beispiel das Naherholungsgebiet
»Vogelsang-Eicherg".

Zudem befinden sich im Stden des Stadtteils die Sportanlagen sowie die
Neumattenhalle mit einem Spielplatz. Die weiteren 6ffentlichen Angebote
bzw. Einrichtungen wie die Grundschule, der Kindergarten, das
Feuerwehrgeratehaus und das Rathaus befinden sich im Ortskern in
unmittelbarer Nahe zum Plangebiet. Auch eine Backerei, das einzige
Nahversorgungsangebot in Mundingen, befindet sich in fuBlaufiger
Entfernung zum Plangebiet im Ortskern.

Weitere Nahversorgungseinrichtungen wie Supermarkte und Discounter
befinden sich im nahegelegenen Gewerbegebiet an der Elz, das auf
Mundinger Gemarkung liegt und Uber die Dorfstrale bzw. K526 in
wenigen Minuten mit dem Auto oder Bus zu erreichen ist.

Das Plangebiet ist Uber die Buslinie 231 / 211 Richtung Freiamt an das
OPNV-Netz angebunden. Die nachstgelegene Bushaltestelle ,Rathaus*
befindet sich in der Nadhe zum Plangebiet an der Dorfstralle. Mit dem Bus
erreicht man sowohl den weiter nérdlich gelegenen Teninger Ortsteil
Landeck und die Gemeinde Freiamt wie auch in die entgegengesetzte
Richtung den Bahnhof ,Teningen-Mundingen®, der Mundingen an die
Rheintalbahn anbindet und so eine schnelle und direkte Zugverbindung
in Richtung Offenburg bzw. in die andere Richtung nach Basel
ermaglicht.

Fur den motorisierten Individualverkehr ist Mundingen ebenfalls gut an
das Uberortliche Stralennetz angeschlossen. So gelangt man Uber die
Bundesstralie B3, die in beiden Richtungen an die Autobahn A5 anbindet,
nach Sudosten nach Freiburg und Richtung Nordwesten nach Lahr und
Offenburg.
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BEGEHUNG DES PLANGEBIETS

Um das Ortsbild im Plangebiet zu analysieren, fanden zunachst zwei
Ortsbegehungen statt, bei denen die Gegebenheiten vor Ort fotografisch
dokumentiert wurden. Ziel der Ortsbegehung war es, die Charakteristik
des Ortes zu erfassen, pragnante Merkmale aufzunehmen und einen
raumlichen Eindruck des Plangebiets zu erhalten.

Besonders ortsbhildpragend ist der Auftakt des Plangebiets mit dem
Rathausplatz. Dieser ist nicht Bestandteil des Geltungsbereichs, wirkt
sich jedoch rgumlich auf die Strukturen im Plangebiet aus. Der
Rathausplatz teilt sich durch die Eichholzstralle in den Platzbereich, der
unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzt, und den Teil vor dem
Rathaus, das sich auf der anderen Seite der Eichholzstralie befindet. Das
Rathaus mit seinem Walmdach und dem Uhrenturm, der Rathausplatz
mit dem Brunnen und der grollen Eiche sowie der angrenzende
Farrenstall stellen wichtige identitatsstiftende Merkmale dar. Fur das
Rathaus, das zukunftig gemeinschaftlich nachgenutzt werden soll, wirkt
sich stark auf das Plangebiet aus und sollt deshalb bei der
Ortsbildanalyse und den weiteren Planungen berucksichtigt werden. Bei
Betrachtung des Rathausplatzes und dessen Umfeld wird deutlich, dass
vor allem im o6ffentlichen Raum, also den Strallen und Platzen, Mangel
vorliegen. Diese gilt es, wenn auch nicht als Regelungsgegenstand im
Bebauungsplan, bei einer ganzheitlichen Planung zu beheben.

fsp.stadtplanung

Der dorfliche Charakter des Plangebiets wird vor allem durch die
bestehenden Gebdude deutlich. Anbauten und Umnutzungen lassen auf
die einstige landwirtschaftliche Nutzung schlieBen, die heute vor allem
durch Scheunen und Nebengebaude zu erkennen ist. In der weiteren
Planung gilt es abzuwagen, welche Nebengebdude umgenutzt, durch
neue Wohngebaude ersetzt oder ganz abgerissen werden kénnen, um
so Entwicklungspotenziale zu nutzen.

Im Plangebiet finden sich unterschiedliche Gebaudetypologien wie
Einfamilienhduser und auch wenige Mehrfamilienhdauser. Die Gebaude
entsprechen jedoch alle dem Charakter des gewachsenen Dorfkerns und
weisen meist ein bis zwei Vollgeschosse und teils steilgeneigte
Satteldacher auf. Durch die gewachsene Struktur und Gebaude in
zweiter oder dritter Reihe entstehen Hofsituationen, die typisch fur
dorfliche und einst landwirtschaftlich gepragte Siedlungsbereiche sind.
Durch gemeinsam genutzte Erschliefungs- und Hofflachen kann zudem
der Flachenverbrauch fur die einzelnen Gebaude reduziert werden.

Bei der Stellung der Gebaude fallt zudem auf, dass die Gebdude recht
dicht am o&ffentlichen Raum stehen und diesen raumlich fassen.
groflztgige Vorgartenzonen sind nicht vorzufinden, da sich die grinen
Freiraume eher auf die hinterliegende Garten beschranken.

Emmendingen Mundingen | Ortsbildanalyse zum Bebauungsplan ,Sudliche Eichholzstralle / Im Vogtstal® 8
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Ehemalige Scheunengebaude pragen das Erscheinungsbild im Ortskern
von Mundingen. Bei der weiteren Planung gilt es abzuwagen, inwiefern
die einst landwirtschaftlich genutzten Geb&ude erhalten und zu
Wohnzwecken umgenutzt werden konnen. Im Falle eines Abbruchs und
Neubaus ist es anzustreben, den Charakter vor Ort durch die Aufnahme
von Gebaudemerkmalen, wie die Stellung, die Grundflache, die Hohe,
etc, zu erhalten.

fsp.stadtplanung

Dass das Plangebiet eine landwirtschaftliche Historie hat, ist auch heute
noch gut ablesbar. Die Gebaudekombination von Wohngebauden und
Scheunen- und Nebengebaude, lasst Hofstrukturen entstehen, die in
ihrer gewachsenen Struktur sowohl dichter bebaute Bereiche, als auch
lockerer bebaute Bereich abbildet. Die Flachen, auf denen diese
Nebengeb&ude stehen, stellen ein grolles Potenzial dar, um das Gebiet
baulich weiter zu entwickeln.

' Kombination von Wohn- und Nebengebaude (EichholzstraRe

Emmendingen Mundingen | Ortsbildanalyse zum Bebauungsplan ,,Sudliche EichholzstralRe / Im Vogtstal® 10
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Die Héhenentwicklung der Gebaude wird wesentlich durch die Zahl der
Vollgeschosse definiert. Im Plangebiet haben die Gebaude ein bis zwei
Vollgeschosse und ein meist auch wohnlich genutztes Dachgeschoss.
Teilweise verfugen die Gebaude zuséatzlich Uber ein Sockelgeschoss,
sodass man Uber Stufen in die Gebaude gelangt.

Die Uberwiegende Dachform sowohl im Plangebiet als auch im gesamten
Ort ist das Satteldach. Die Satteldacher sind gréfitenteils steilgeneigt,
was den dorflichen Charakter Mundingens maf3geblich pragt. Durch die
wechselnde  Gebaudestellung  zwischen  traufstandigen  und
giebelstandigen Gebauden entsteht das Bild eines gewachsenen Ortes.
Auffallend dabei ist, dass die Dachlandschaft lediglich durch wenige und i
dezente Dachaufbauten unterbrochen wird. Auch Zwerchgiebel oder
Wiederkehren sind nicht zu finden.

N
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ERDGESCHOSSNUTZUNGEN

Um das Plangebiet und dessen Charakteristik vollumfanglich zu erfassen,
mussen auch die Gebaudenutzungen untersucht werden. Im Rahmen
des  gesamtortlichen  Entwicklungskonzepts — und  integrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzepts, das 2015 von der LBBW
Immobilien Kommunalentwicklung GmbH erstellt wurde, wurde bereits
die Erdgeschossnutzung der Gebdude in der Ortsmitte erfasst. Diese
Erhebung wurde auf Grundlage der Ortsbegehung und der
Katasterdaten  Uberprift und geringfUgig aktualisiert. In  der
Nutzungsanalyse fur den Bereich ,,Sudliche EichholzstraRe / Im Vogtstal*
sind nicht nur die Erdgeschossnutzungen innerhalo  des
Geltungsbereichs abgebildet, sondern auch die der unmittelbar
umgebenden Gebaude. Da die Interaktion zwischen den Gebauden und
dem offentlichen Raum im Erdgeschoss stattfindet, wirken sich die
Erdgeschossnutzungen maligeblich auf das Strallen- und Ortsbild aus.

Die Erdgeschosszonen im Ortskern werden vorwiegend durch die
Wohnnutzung gepragt. Zugehoérend zu den Wohngebauden, finden sich
zudem kleinere Nebengebaude wie Garagen, Schuppen und Carports.
Gerade in den Hofbereichen finden sich jedoch zusatzlich auch gréRere
Nebengebaude wie Werkstatten und Scheunen, die der ursprunglich im
Mundinger Ortskern angesiedelten Landwirtschaft dienten.

In der naheren Umgebung des Plangebiets wird die Erdgeschossnutzung
etwas durchmischter. Neben Wohn- und Nebengebduden finden sich
hier offentliche Einrichtungen, wie das Rathaus, der Kindergarten und die
Grundschule. Zudem wird das Nutzungsspektrum durch Gewerbe-/ und
Dienstleistungsangebote erganzt, die durch zwei Gasthauser und eine
Backerei vertreten sind. Bei der nachfolgenden Planung gilt es, diese
Nutzungsmischung zu berucksichtigen und zu sichern.

13 Emmendingen Mundingen | Ortsbildanalyse zum Bebauungsplan ,,Stdliche EichholzstralRe / Im Vogtstal®
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ATMOSPHARISCHE ANALYSE

Die atmospharische Analyse, auch Mental Map genannt, spiegelt die
Eindricke wider, die bei einer Ortsbegehung wahrnehmbar sind.
Besonders dabei sind die raumlichen Kanten, die den o&ffentlichen
Strallenraum begrenzen und definieren. Vor allem die Gebaude, die im
Plangebiet eng an der Eichholzstralle stehen, spielen dabei eine wichtige
Rolle. Weiter Richtung Suden, stehen die Gebaude lockerer und bilden
keine klare Kante aus, sodass ein harmonischer Ubergang zur freien
Landschaft entsteht. Neben den Raumkanten, die durch die Gebaude
entstehen, pragen auch Gelandeerhdhungen und Hange, die
topografischen Raumkanten das Ortsbild. Sudoéstlich des Plangebiets
wird der Emmendinger Weg durch Hange und Gelandeabstufungen
gesaumt, sodass die hoher liegenden Wohngebaude und deren
Freiraume nur bedingt einsehbar sind. Kleinere topografische Kanten sind
aullerdem entlang der EichholzstraRe und im Bereich des Kindergartens
spurbar.

Ebenfalls wichtig fur den Charakter des Ortsbildes ist die Ausgestaltung
der Freirdume. Hier wird im Wesentlichen zwischen grinen Freirdumen,
die einen Gartencharakter aufweisen, und den versiegelten
Freibereichen, die eine Hof- oder ErschlieBungsfunktion haben,
unterschieden. Der jeweilige Zustand oder die Qualitaten sind dabei
vorerst zweitrangig.

Im Gegensatz dazu sind stadtebauliche Mangel vor allem im 6ffentlichen
Strallenraum spurbar. Besonders der Rathausplatz, der an das
Plangebiet angrenzt, und der Bodenbelag in der Stralle ,Im Vogtstal*
weisen einen Modernisierungsbedarf auf. Dennoch entsteht in der Stralle
»Im Vogtstal“ eine Qualitat im offentlichen Raum, da sowohl Blickbezlge

\
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zum Turm der evangelischen Kirche bestehen als auch Blickbezluge in
die offene Landschaft mit Wiesen und Streuobstbaumen.

Die landschaftlichen Bezlge spielen auch sudlich und nordlich des
Plangebiets eine wichtige Rolle. So grenzt der Geltungsbereich im Suden
direkt an den offenen Landschaftsraum an, wahrend nérdlich der
Eichholzstralle der Landschaftsbezug durch eine schmale Lucke im
Gebaudebestand entsteht. Hier gehen die Gartenbereiche der
Wohngebaude flieRend in die freie Landschaft Uber. Da an dieser Stelle
die Planung des Baugebiets ,Monchshof vorgesehen ist, ist zu
Uberprufen, inwieweit dieser Landschaftsbezug erhalten und gestéarkt
werden kann.

Z. STRUKTURKONZEPT
Z

RATHAUS /
RATHAUSPLATZ
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ZIELE UND MABNAHMEN

Auf Basis der Ortsbildanalyse lassen sich Ziele und MalRnahmen
formulieren, die den ersten Schritt des Transfers von atmospharischen,
gestalterischen Eindrucken hin zu planungsrechtlichen Festsetzungen
und Bauvorschriften darstellen. Dabei wird der Geltungsbereich in drei
Teilbereiche gegliedert und durch den weiteren Untersuchungsbereich
erganzt.

Das erste Ziel ist die Ausbildung der baulichen RuUckseite des
Plangebiets. Durch die bauliche Nutzung bestehender Baulucken und
Freibereiche in zweiter bzw. dritter Reihe, soll neuer und dringend
bendtigter Wohnraum geschaffen werden. Durch die Nachverdichtung
am Ortsrand wird dieser klarer ausgeformt. Dabei ist zu beachten, dass
eine angemessene und der Umgebung entsprechende bauliche Dichte
realisiert werden soll und die Neubauten in ihrer Gestaltung zum
dorflichen Charakter Mundingens passen.

Ebenfalls ist dabei zu beachten, dass die Beziehungen zur Landschaft
weiterhin erhalten bleiben und somit die Grunstrukturen miteinander
vernetzt werden. Dies ist nicht nur der die Sicherung des Ortsbildes
wichtig, sondern insbesondere fur das Kleinklima im Plangebiet. Durch
die doppelte Innenentwicklung, also die gleichzeitige Entwicklung gruner
und baulicher Strukturen, kann ein Beitrag zu einem klimaangepassten
Stadtebau geleistet werden.

Die bauliche Entwicklung ist vor allem dort méglich, wo Nebengebaude
umgenutzt und Hofbereiche entkernt werden. Damit werden
Flachenpotenziale frei, die einer wohnbaulichen Nutzung zugefuhrt
werden kénnen.

Das Rathaus ist zwar nicht Bestandteil des Geltungsbereichs und somit
auch nicht des zu erstellenden Bebauungsplans, da es sich jedoch in
direkter Nahe zum Plangebiet befindet, sollte es unbedingt bei weiteren
Planungen berUcksichtigt werden. Beim Planungsprozess zum
Gesamtortlichen Entwicklungskonzept, fand 2015 eine Burgerbeteiligung
statt, in der der Wunsch geaullert wird, dass das Rathaus eine 6&ffentliche
Nachnutzung erfahrt und somit zur Starkung der Gemeinschaft im Ort
beitragt. Auch die Instandsetzung des Farrenstalls war den Burgern ein
wichtiges Anliegen. Bei einer Nachnutzung des Rathauses soll somit auch
das direkte Umfeld mitgedacht werden, zudem auch der Rathausplatz
gehort. Ziel ist es, den Platz Uber die EichholzstralBe hinweg
neuzugestalten und aufzuwerten.

Alle diese Ziele haben die Starkung und Erhaltung des Ortsbildes zum
Inhalt. Dabei ist es wichtig, bei einer baulichen Entwicklung maRvolle
Sanierungsmalinahmen im Bestand anzuwenden. Damit kdnnen bereits
bestehende Gebaude modernisiert und in ihrer Funktionalitat gestarkt
werden. Bei Neubauten sind die Eigenschaften der umgebenden
gewachsenen Struktur zu bertcksichtigen. Dies kann beispielsweise
durch das Aufgreifen von Geb&udekubaturen, -grundflachen, -stellungen
und Dachformen gelingen.
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STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSANSATZE

Um planungsrechtliche Festsetzungen zu den
Entwicklungsmdglichkeiten im Bebauungsplan treffen zu kénnen, gilt es
mit Entwurfskonzepten auszuloten, welches Mal} an Nachverdichtung im
Plangebiet moglich ist. Dabei werden auch die Bauvoranfragen und
Entwicklungswiunsche beachtet, die bei der Stadt Emmendingen
eingegangen sind. Dabei ist zwischen eingereichten Bauvoranfragen und
Entwicklungswinschen, die der Stadt formlos vorliegen, zu
unterscheiden.

Lupenbereich 1a: Nachverdichtung durch Mehrfamilienhduser

FOr den Bereich rund um das leerstehende Wohngebdude mit
angrenzender Werkstatt an der Ecke ,EichholzstraBe® / ,Im Vogtstal®,
besteht die Idee seitens eines Privaten Akteurs, drei Mehrfamilienhduser
zu entwickeln. Dabei werden die Platzierung und Gebaudestellung des
bestehenden Wohnhauses durch einen Neubau aufgegriffen. Dieser wird
durch zwei weitere Gebaude mit der gleichen Kubatur erganzt.
Vorgesehen ist dabei, die Gebaude leicht versetzt anzuordnen, wodurch
der Bezug zur Landschaft in minimierter Form erhalten werden kann.
Hingegen geht der Blickbezug von der Stral3e hin zur Kirche durch die
Platzierung des sUdwestlichen Wohngebaudes verloren. Die
ErschlieBung der Mehrfamilienhauser und offene Stellplatze zur
Parkierung sind von Norden Uber einen gemeinsam genutzten
Hofbereich vorgesehen. Erganzt wird das geplante Stellplatzangebot
durch einen Carport an der Stralle Im Vogtstal.

Der Entwicklungswunsch sieht einen fur das Plangebiet hohen
Nachverdichtungsgrad vor. In der weiteren Planung ist das Einflgen der
angedachten Gebaude in das Ortsbild genau zu prufen.

Lupenbereich 2 a: Ergdnzung bestehender Gebadudestrukturen

Ein weiterer formloser Entwicklungswunsch liegt der Stadtverwaltung fur
den zweiten Teilbereich vor. Zwischen den Gebauden am Emmendinger
Weg 3 und 4 wurde von privater Seite Uberlegt, ein weiteres
Wohngebgude auf der bestehenden Gartenflache zu realisieren. Das
vorgesehene Gebaude verflgt Uber eine kleine Grundflache und fugt sich
damit prinzipiell gut in das Ortsbild ein. Dennoch gilt es in der weiteren
Planung abzuwéagen, ob eine Bebauung der Gartenflache, auch aufgrund
der Topografie, an dieser Stelle sinnvoll ist.

Weiter sudlich liegen der Stadtverwaltung konkrete Bauvoranfragen vor.
Diese sehen vor, dass das Gebaude Im Vogtstal 5 durch einen Neubau
ersetzt, an das Haus Nummer 3/1 angebaut und ein weiteres Wohnhaus
errichtet werden soll. Die Gebdude orientieren sich an den Héhen,
Kubaturen und der Dachform im Plangebiet und greifen durch die
Ausbildung eines gemeinsamen Hofs die dorflichen Strukturen auf.
Gleichzeitig werden die Grunstrukturen in reduzierter Art und Weise
erhalten, sodass auch ein Teil der Blickbezlige in die freie Landschaft
fortbestehen.

Der Entwicklungswunsch und die Bauvoranfragen im zweiten
Lupenbereich entsprechen in der Ausbildung der Gebaude im
Wesentlichen dem dorflichen Charakter.

Weiter liegt der Stadtverwaltung eine Bauvoranfrage fur ein bestehendes
Gebaude an der Eichholzstralle vor. Fur das Haus Nummer 12 ist ein
Umbau angedacht, der eine bessere Ausnutzung des Wohngebaudes
ermdglicht. Dabei wird an &uBeren Merkmalen des Gebdudes nichts
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verandert, sodass keine negativen Auswirkungen auf das Ortsbild zu
erwarten sind. Lediglich die Anordnung der benétigten Stellplatze gilt es
neu auf dem Grundstick zu organisieren. Eine solche klassische
Malnahme der Innenentwicklung ist zu begrufien.

Auch im erweiterten Untersuchungsbereich liegt eine Bauvoranfrage vor.
Westlich des bestehenden Gebaudes am Rathausplatz 5 wird seitens des
privaten Eigentimers angedacht, ein weiteres Wohnhaus zu errichten.
Die Grolie der Grundflache entspricht dabei der des Bestands, sodass
diesbezlglich eine Entwicklung denkbar ist. In der weiteren Planung gilt
es zu Uberprufen, wie weit der Ortsrand arrondiert werden soll und durch
welche Faktoren sich das Gebaude gut in das Ortsbild einfligen wurde.

Lupenbereich 3a: Ausbildung der Gebietsrtickseite

Der dritte Lupenbereich stellt eine zusatzliche Entwicklungsoption dar.
Der Abbruch des bestehenden Scheunengebaudes erdffnet das
Potenzial, die Flache durch zwei neue Wohngebaude nachzuverdichten.
Dabei wird die Gebaudestellung und -kubatur der Scheune und damit die
gewachsene Struktur aufgegriffen. Die ErschlieBung des rickwartigen
Gebaudes gilt es in weiteren Planungen zu prifen.

Varianten zu den Lupenbereichen
Lupenbereich 1b: MalSvolle Nachverdichtung

Als Planungsalternative zum ersten Lupenbereich sieht der Lupenbereich
4 vor, den Gartenbereich am Emmendinger Weg zu erhalten und im
Westen des Lupenbereichs ein groBeres Gebdude, bspw. ein
Doppelhaus zu errichten. Durch die starkere und dennoch maRvolle
Nachverdichtung kann mehr Wohnraum geschaffen werden. Des
Weiteren werden in dieser Planungsalternative ebenfalls Blickbezlge zur

fsp.stadtplanung

Landschaft erhalten. Die ErschlieBung des ruckwartigen Gebaudes gilt
es jedoch in der weiteren Planung naher zu prifen.

Lupenbereich 2b: Ausbildung der Hofstruktur

Alternativ zu den drei Mehrfamilienhausern stellt der funfte Lupenbereich
einen Entwicklungsvorschlag dar, der die bestehende Hofstruktur an
dieser Stelle aufgreift. Die zwei Hauptgebaude bilden gemeinsam mit
einem Kleineren Gebaude, das ebenfalls wohnlich genutzt werden kann,
einen aufgelockerten Hof aus, was der Gebaudestruktur im Mundinger
Ortskern und damit auch dem Ortsbild entspricht. Gleichzeitig wird die
Grunflache am Ortsrand und damit auch der Blickbezug zum Kirchturm
freigehalten. In der weiteren Planung gilt es abzuwagen, wie hoch das
Mal} der Nachverdichtung in diesem Teilbereich sein soll.

Lupenbereich 3b: Ubernahme umgebender Raumkanten

Dieser Entwurfsansatz stellt im Gegensatz zum dritten Lupenbereich eine
Bebauung dar, die sich an den umgebenden Gebaudekanten orientiert
und diese aufgreift. Das neue, rickwartige Wohngebaude ruckt durch die
Gebaudestellung naher an die Stralle ,Rathausplatz®, wodurch die
Grunflache zum GroRteil erhalten bleibt. Diese Planungsvariante stellt bei
gleichem Grad der Nachverdichtung einen geringeren Eingriff in die
Grunflachen bzw. den Ortsrand dar. Da die Gebaudestellung jedoch von
der derzeit bestehenden Situation mit dem Scheunengebaude abweicht,
gilt es diese beiden Aspekte, die das Ortsbild beeinflussen,
gegeneinander abzuwagen.
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EMPFEHLUNG STADTEBAULICHER ECKPUNKTE

Allgemeines Wohngebiet

Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung als Allgemeines
Wohngebiet entspricht dem bestehenden Charakter des Plangebiets, der
auch weiterhin erhalten werden soll. Dabei ist darauf zu achten, dass
bestehende Nicht-Wohnnutzungen auch weiterhin zulassig sind.

Max. 2 Vollgeschosse

Die Festsetzung von zwei Vollgeschossen fur die Bereiche, die neu
bebaut werden sollen, regelt, dass Neubauten das ortsbildpragende
Merkmal der Geschossigkeit aus dem Bestand Ubernehmen.

Abweichende Bauweise

Durch die Abweichende Bauweise wird festgesetzt, dass die Gebaude
keinen seitlichen Grenzabstand einhalten mussen und die maximale
Gebaudelange von 50 m nicht Uberschritten werden darf. Insbesondere
in gewachsenen dorflichen Bereichen finden sich Hofstrukturen, die
mitunter dicht an die Grenzen gebaut wurden.

Einzel- und Doppelhduser

Die Festsetzung von Einzel- und Doppelhausern schlief3t die Errichtung
von Hausgruppen, wie zum Beispiel Reihenhausern aus. Damit soll
verhindert werden, dass Gebaudetypologien im Plangebiet realisiert
werden, die dem Ortshild widersprechen. Mehrfamilienhduser sind
ebenfalls Einzelhauser, sodass diese zulassig sind.

fsp.stadtplanung

Zahl der Wohneinheiten

Im Plangebiet kann zudem die Anzahl der Wohneinheiten festgesetzt
werden. Zum einen ist es sinnvoll, die zulassige Anzahl der
Wohneinheiten auf die GrundsticksgroRe zu beziehen. Zum anderen
kann zusatzlich dazu die maximal zulassige Anzahl der Wohneinheiten je
Wohngebaude festgesetzt werden. Damit wird verhindert, dass auf
besonders groflen Grundstucken Gebaude mit besonders vielen
Wohneinheiten errichtet werden, die nicht dem dorflichen Charakter
entsprechen.

Baufenster

Die Flachenanteile der Grundstucke, auf denen bauliche Anlagen
errichten werden kénnen, werden durch Baugrenzen naher definiert. Die
blauen Baufenster legen die Bereiche fest, innerhalb derer ein Gebdude
errichtet werden darf. Im Plangebiet kann mit der Festsetzung von
Baugrenzen festgelegt werden, in welchen Bereichen zusatzliche
Gebaude errichtet werden durfen.

Baulinien

Auch mit Festsetzung der Baulinien werden Regelungen zur
Uberbaubaren Grundstucksflache getroffen. An die roten Baulinien muss
herangebaut werden. Vor allem entlang der ErschlieBungsstralien sind
sie ein effektives Instrument, um ortsbhildpragende
Strallenrandbebauung, wie sie entlang der Eichholzstralle zu finden ist,
festzusetzen.
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Private Griinflachen

Die Festsetzung privater Grunflachen definiert, in welchen Bereichen eine
Bebauung ausgeschlossen wird. Dies ist besonders wichtig, um grune
Freibereiche zu erhalten und durch die Mischung aus Freiraum und
Bebauung das Ortsbild im Plangebiet zu erhalten und zu starken.

Satteldach mit 30-45° Dachneigung

Die Vorschrift zur Gestaltung der Dacher mit Satteldachern von 30° bis
45° Neigung entspricht dem doérflichen Charakter und lasst den
Bauherren einen Spielraum zur individuellen Gestaltung.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Die Unterbrechung der Dachhaut durch Dachaufbauten (Gauben) und
Dacheinschnitte (Loggien) wirkt sich malRgebend auf das Ortsbild aus.
Um die bisher recht ruhig erscheinende Dachlandschaft mit wenigen
Dachaufbauten zu erhalten und dennoch die Nutzbarkeit von
Dachgeschossen zu erhéhen, sind Festsetzungen zur Gaubenart und -
ausfuhrung sinnvoll. Insbesondere die maximal zulassige Gesamtlange
der Aufbauten, der Abstand zum Ortgang (auflere Kante des Dachs) und
zum First sind wichtige Regelungsinhalte.

Durch zusatzliche Festsetzungen ist es mdglich, Dacheinschnitte
auszuschlieBen oder deren Zulassigkeit ndher zu bestimmen. Auch
Zwerchgiebel (auch Zwerch- oder Giebelhduser) genannte kdnnen naher
definiert oder ausgeschlossen werden. Da sie nicht als Dachaufbauten
gelten, werden eigene Festsetzungen dafur bendétigt.

Malnahmen Klimagerechter Stadtebau

Klimaanpassung und Klimaschutz ist nicht nur in Neubaugebieten,
sondern auch in bestehenden Siedlungsbereichen, wie im vorliegenden
Plangebiet in Mundingen, wichtig. Durch doppelte Innenentwicklung,
also der parallelen Entwicklung von Bebauung und Freirdumen, kann
den Auswirkungen des Klimawandels entgegengewirkt werden. Neben
kompakten Siedlungsbereichen ist der Erhalt und die Aufwertung von
Grun- und Freiflachen besonders wichtig.

Festsetzungen, die zur Begrinung von Flachdachern auf
Nebengebauden oder Anpflanzung von Baumen verpflichten, oder den
Umgang mit dem Niederschlagswasser auf den privaten Grundsticken
regeln, sind hierbei wichtige Regelungsinhalte.

Stellplatze

Um die KFZ-Stellplatze im Plangebiet so zu organisieren, dass der
offentliche Strallenraum moglichst freigehalten wird, ist insbesondere bei
Neubauvorhaben auf die Bereitstellung einer angemessenen Anzahl von
Stellplatzen wertzulegen. Dazu kann der Stellplatzschlissel von 1
Stellplatz je Wohneinheit gem. §37 LBO BW erhoéht werden. Die
Organisation der Stellplatze auf den Grundsticken selbst kann durch die
Festsetzung von Zonen fur Garagen, Carports und Stellplatze geregelt
werden. So wird sichergestellt, dass Stellplatze an geeigneter Stelle
platziert und erhaltenswerte Freiraume gesichert werden.
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... die nachsten Schritte
= Transfer in Festsetzungen und Bauvorschriften

= Bebauungsplanverfahren gem. § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren

= freiwillige Fruhzeitige Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung

= Offenlage (2. Offentlichkeits-  und
Behdrdenbeteiligung)
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